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以房养老，我们准备好了吗？

提供担保或者再保险，以政府信用增强

商业机构和老年人之间的信任。国家应

制定如下相关财税政策支持以房养老

业务：对一定市值以下的老年人房产交

易免税，保护中低收入的住房；对长寿

老人予以补贴；老年人领取的养老金免

税。与之相应，国家保险监管部门应制

定相应的政策规范指导保险公司的经营

行为，规范老年人与保险机构间的合同

文本，防止不平等条款，避免出现损害

老年人利益的情况发生。

市场联动，鼓励保险公司和银行联

合开发“以房养老”保险产品。住房反向

抵押养老保险本质上是一个金融保险创

新产品，涉及对房地产市场价格走势、

房屋价值、客户预期寿命和按揭利率等

众多变量的预测、评估以及确定等技术

难题，需要统筹发挥寿险公司、财产保

险公司、商业银行等多方金融机构的优

势。因此，试行“以房养老”，应以保险

公司为主体，银行或基金管理公司围绕

保险公司发展衍生金融产品。日本以往

的以房养老业务主要由保险公司作为中

间人，最后由银行向老年人放贷，银行

不仅需要密切关注不动产的价值变动，

还必须定期掌握老年人的生活环境及

状况，管理成本相当高。为了解决上述

问题，日本转变以房养老业务的经营方

式，逐渐出现了银行和保险公司共同开

发、乃至金融集团下各金融公司联合开

发的情况。香港在2011年推出的“安老

按揭试验计划”具体做法是：由具备政

府背景的按揭证券公司决定牵头开发养

老按揭产品，鼓励银行提供安老按揭贷

款，按揭证券公司向其提供按揭保险，

降低银行和老年人的风险。

配套推进，完善住房反向抵押养

老保险服务和保障体系建设。发达国

家以房养老有成熟的运作方式，如房

价评估作为一个重要环节，由中立、权

威的专业评估机构负责房屋价值的评

估，既能照顾老年人的利益，也能保证

金融机构的合理收益。由于我国房地

产尚未经历整体上真正的下降周期，

相关金融机构与住房所有者的评估会

相差甚大，因此，应大力发展具备公信

力的第三方评估机构，同时加快培育

养老服务机构，为老年人腾退住房提

供出路。房屋质量是政策推行的基础，

应高度重视建筑工程的质量监管，紧

紧抓住质量和安全的关键环节，努力

提高住宅品质和寿命，为“以房养老”

奠定坚实的基础。可以借鉴日本的“住

宅性能标示制度”。日本制定了《住宅

品质确保促进法》，要求开发商在一定

年限内完全承担房屋的瑕疵担保责任，

不仅要对房屋结构缺陷承担责任，而

且对屋顶、外墙等漏雨、渗水等也必须

承担瑕疵担保责任。

先行先试，在一线城市面向空巢、独

居老人试点以房养老业务。目前我国城市

房价呈现区域分化明显的趋势，具体表现

为一线楼市及部分热点二、三线城市房价

依然坚挺，而其他城市房价涨幅已经明显

收窄，较为平和，甚至出现下跌。一线城

市优质资源集中，对外地人口产生了强烈

的吸引力，楼市呈现长期供不应求态势，

因此房价易涨难跌，选择这些城市先行开

展“以房养老”业务，对于金融机构来说，

更具有吸引力。
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□张建伟

“以房养老”的实质是实现固定资

产和流动资产的相互转换，增加养老资

金来源，它可以通过多种形式来实现，

如售房养老、租房养老、分享养老、托

房养老和遗赠抚养等。“住房反向抵押

贷款”是一种高级的“以房养老”形态，

当前在我国谈论“以房养老”，一般就是

指社会热议的“老年人住房反向抵押养

老保险”。

当前，我国人口老龄化快速发展，

老年人住房拥有率较高，无子女家庭、

“失独”家庭、“空巢”老人、“丁克”家庭

以及一线城市有两套及以上住房的家庭

对以房养老业务存在现实需求，意味着

推行“以房养老”业务正当其时。但同

时，推行“以房养老”业务又面临“养儿

防老”等传统观念、房屋质量较差、产

权70年期限、房价波动和相关机构公信

力不足等客观障碍。落实国务院“开展

老年人住房反向抵押养老保险试点”的

部署，需要切实采取有效措施，创造“以

房养老”健康发展的良好外部环境。

政府扶持，加强“以房养老”制度

的顶层设计和统筹规划。由于“以房养

老”涉及到金融保险、房地产、民政、房

管、人保等多个行业和部门，需要管理

层统筹规划，实施顶层设计。政府需要

制定具体政策，对该业务全程进行管

理，包括制定贷款最高额度、监管提供

贷款的金融机构、对该贷款提供保险

和补贴等，其中，政府提供保险尤为关

键。比如美国“倒按揭”在最初设计时

采用了对借款人极为有利的“无追索权

贷款”，政府为开展“以房养老”的机构
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